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A  landowner usually  expects he  can utilize his  land  in a profitable way, and  the possibilities  to 
utilize  the  land  are  highly  depended  on  the  right  to  build  on  the  land.  Building  rights  are 
determined  in municipal  planning  –  i.e.  structure  plans  and  binding  local  plans  –  in  Denmark. 
However,  landowners  are  within  the  same  area  often  left  with  very  different  opportunities 
depending on which  land parcels they own when planning  is adopted. This raises the question of 
how  building  rights  are  distributed  in  Denmark  and  how  the  distribution  is  influenced  by  the 
different provisions  in municipal planning and the  level of detail  in these. This paper presents the 
different ways building rights are distributed  in Denmark and discusses the  landowners’ different 
positions  and  opportunities.  Other  countries  have  different  systems  and  some  countries  are 
experimenting  with  ways  to  transfer  and  trade  building  rights.  This  is  yet  another  way  of 





in  Denmark  municipal  planning  plays  an  important  role  in  this,  since  the  building  rights  are 
determined in the statutory spatial plans. The statutory municipal spatial plan types are structure 
plans  covering  the entire municipal area and binding  local plans  covering a well‐defined, minor 
(development)  area, where  the  binding  local  plans must  be  in  accordance with  the municipal 
structure plan. The development possibilities are solely determined by the planning considerations 
materialised  in the provisions of these plans,  implying that within the same area  landowners are 
often  left with very different opportunities depending on which parcels they own. Planning, and 
municipal planning in particular, is one of the public authority’s tools to manage land and they do 
so  in  the  best  interest  of  the  community.  Nevertheless  landowner’s  are  often  left  with  very 
different opportunities to utilize their land.  
 
Like  in many other countries planning has a decisive  impact on the  land use and development  in 
Denmark.  (Christensen, 2011; Christensen & Aunsborg, 2011). Moreover,  this  influence on how 
















However,  this  is  usually  not  the  reality  because  this  outright  building  right  is  limited  by 
considerations  to  society  and  neighbours.  In many  countries,  not  least  Scandinavian,  building 
rights  are  not  something  that  automatically  exists.  Instead,  the  opportunity  to  build  is  given 
through  planning  and  land‐use  regulation  of  the  property.  (Christensen  &  Aunsborg,  2011; 
Andersen, 1964; Andersen, 1975). This  is very different from the U.S. perspective  is described  in 
(Janssen‐Jansen et.al., 2008, p. 45‐46) where “…ownership of  land entitles the owner to a certain 
‘bundle  of  right’.  Among  these  rights  are… …the  right  to  develop  the  property”.  In  this  paper 














“…detailed plans  (or  equivalent  names)  usually  are  the  ones  that  allow  issuing  of  development 
permits”  (Alterman,  2010,  p.  9).  These  detailed  land‐use  plans  set  the  permitted  land‐use  and 
density of  the affected properties  (Alterman, 2010, p. 9). Through provisions building  rights are 












rights mentioned above and  the distribution of burdens. At  least  in Denmark  this  is  so because 
(only) burdens – and only some kinds of burdens – may rise a potential compensation  issue. The 
compensation  issue  is  regulated  in  the  Danish  Planning  Act  and  the  Danish  Private  Road  Act. 































It  is  necessary  to  introduce  the  Danish  planning  and  building  system  before  discussing  how 
building rights are distributed in planning, since it is the underlying foundation for the distribution. 
The Danish planning system has a national level, a regional level and a municipal level of planning. 
The  first  two  levels  are  strategic  in  their  perspective  and  they  do  not  give  any  building  rights. 
Unlike  the national and  regional  level,  the municipal  level of plans  comprise  specific provisions 
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the Danish Planning Act section 11.  It does not matter  if  the area  is  included  in  the urban zone 
already, that is, is being reused, or if the properties are being included in the urban zone from the 
rural  zone during  the  current planning process,  as  all  land  is  included  in  the existing municipal 
plan. However, it may be necessary to adopt an amendment to the municipal plan to change the 
future purpose of the land. In the municipal plan the area’s use and density (rough estimation) is 
determined,  just  as  it  is  determined whether  the  area  is within  the  urban  area  or  rural  area. 
(Christensen & Aunsborg, 2011) 
 
Areas are given a general  land‐use and density  in  the municipal plan. Before obtaining building 
rights  these  general usage possibilities  are distributed  to different properties  through  the  local 
plan3.  This analysis looks further into this distribution of rights in the local plan by analysing two 
































be deviated  in the  local plan. This means that the provisions  in a  local plan can deviate from the 








The  calculation model  for  plot  ratios  and  the  term  “lot”  have  influence  on  the  possibility  to 
allocate general usage possibilities and especially densities. It is possible to set a general plot ratio 
in the local plan, but in reality the planning area is divided into sub‐areas identical to the property 
structure  in the area. An example of this  is NKO 403/20077  in which the  local plan for a planning 
area  sets a general plot  ratio  for  the whole area, however,  the planning area  consists of  three 




























It  becomes  further  complicated  if  properties  are  covered  by  two  sub‐areas  with  different 




the property value  in the Danish Tax Valuation c.f. (Skat, 2010, C.2.1.2 & C.2.2)  it  is handled this 
way: The property is broken in a part that concerns one sub‐area and the other part that concerns 
other  sub‐area;  then  the  calculated  allowed building mass  is  combined8. Breaking  the property 
into parts concerning different sub‐areas to calculate the allowed building mass is also exemplified 
in U.2005.1164H. Even if it this way is possible to determine the plot ratio for properties covered 
by  two  (or more)  sub‐areas  the  location  of  buildings within  the  property  remains  an  unsolved 
issue.  The found literature doesn't deal with this matter and nor do any verdicts. 
Furthermore,  it  is  necessary  to  discuss  the minimum  content  of  a  legal  local  plan  that  gives 
landowner possibilities to build. The municipality is obligated to adopt a local plan before allowing 
major constructions or major parcelling out, cf. the Danish Planning Act section 13 sub‐section 2. 
This obligation  is  fulfilled  if the  local plan “contains specific rules governing the parcelling out or 
development project” (the Danish Planning Act section 13 sub‐section 5). The interpretation of the 
term “specific rules” is in practice defined by the presence of provisions on future use, the extent 




In  NKO  193/1999  a municipality  adopts  a  local  plan  with  the  future  use mixed  housing  and 
business, and the  local citizens complained about the  local plan. The main  issue  in the case was 












193/1999)  Both  the  first  planning  situation  and  the  second  planning  situation  are  about  plans 
determining how much that can be built, but without specific provisions for where it can be built. 
It  is worth noticing that the  local plans  in these two planning situations are not necessarily  legal 




The  third  planning  situation,  where  it  is  specified  where  it  is  possible  to  build,  allows  the 
municipality a higher degree of control. Also in this type of planning the kinds of land use as well 
as  the  allowed  plot  ratios  are  determined  (The Danish  Planning  Act  section  15  sub‐section  2). 
However, the local plan offers tools that supplement provisions on plot ratios, and these concerns 




In a  local plan  it  is possible to  include provisions on the  location of buildings within the planning 
area, cf. the Planning Act section 15 sub‐section 2 pt. 6. This can be done by making building lines 
building cannot exceed. Building lines typically refers to roads or property boundaries. It can also 
be  done  by  drawing  “building  squares”,  that  specifies  on which  part  of  the  property  that  it  is 
possible  to  build.  Thirdly  a  “building  plan”9  can  be  included  as  an  appendix  to  the  local  plan. 
Provision in the local plan will then determine that buildings should be placed accordingly to this 


















The municipality  can  choose different  strategies  to  control  the allocation of buildable  land  in a 
local plan. They can choose a high degree of control and determine specifically where it is allowed 
to build. They can also choose a more general approach and only use provisions on  land use and 




Common  facilities and  roads are  important  issues  in  this discussion because  they  take up space 
that could otherwise have been used as buildable  land. Land designated for these purposes  is  in 
principle without value (Jensen, 2010). Nevertheless, it is hard to imagine areas totally without at 
least  roads.  The  amount  of  common  facilities  ranges  in  principal  from  nothing  to  the  whole 





 It  is both possible and natural to  include roads, cycle paths and foot paths  in a plan for a future 
urban  development  area,  and  the  Danish  Planning  Act  section  15  sub‐section  2  pt.  4  enables 
provisions  on  the  location  of  roads  and  how  big  they  should  be.  (Boeck,  2002,  p.  180; 
Miljøministeriet, 2009, p. 55) The courses of  the roads are often  included  in property plans and 







use  and maintenance  of  undeveloped  areas.  Due  to  this,  the municipality  can  in  a  local  plan 
designate  areas  for  parking,  green  area  and  other  common  facilities.  (Boeck,  2002,  p.  185; 









example  of  how  landowners  are  affected  by  planning 
decisions regarding the allocation of roads and common 
areas.  This  area  had  different  landowners  and  one 
landowner,  who  owned  the  middle  part  of  the  area 
(marked  with  red  in  figure  1),  attempted  to  get 
compensation  for  the  space  taken  up  by  road  and 
common area (KFE.2010.174). If areas are designated for 
roads  in  the  local  plan, meaning  that  the  decision  on 
where  to put  the  road  are made  in  the  local plan,  the 
landowner  can  cf.  the Danish Private Road Act  section 
40 sub‐section 3 demand compensation when alienating 
the  land.  In  this  case  the  landowner  was  only  given 
compensation for the part of the road that serviced the 
two  lots  in  the  south  part  of  the  area  (KFE.2010.174). 
According to the Danish Private Road Act section 40 sub‐












meaning the question  is how  it  is used and not who  it  is owned by (Boeck, 2002, p. 364).  In the 
Planning Act it is assumed that public purposes rules out the possibility for the landowner to use 
his property  in an economically reasonable way. Therefore, the Planning Act section 48 makes  it 
possible  for  the  landowner  to  demand  the  properties  taken  over  by  the municipality  in  these 










that  designated  the  area  for  10  single  family 
dwelling  and  a  smaller  green  area.  The  local 
plans  provisions  corresponded  with  this 













different  types of  land use  (e.g. detached housing, blocks of  flats, business  and  institutions)  in 













(almost)  everyone.  Probably,  a  reason  for  that  is  the  high  degree  of  predictability  –  including 
predictability for the sake of the rule of law – which the system provides to the landowners as well 
as  other  concerned.  Consequently,  both  the  financial  institutions  (banks  etc.)  and  the  tax 
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